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Utredning avseende underprisforsaljning av hotelltomt i VVellinge kommun

Forevarande fall har Foretagarombudsmannen tagit upp pa en kommuninnevanares

initiativ i anledning av att kommunen séljer en fastighet till underpris.

Beskrivning av fallet

Fastigheten Vellinge Hollviken 7:184 ar beldgen i Nyckelhalsparken i centrala
Hollviken. Fastigheten omfattar 4 464 kvadratmeter. VVellinge kommun (Kommunen)
har beslutat att forsdlja fastigheten med bygglov till ett féretag som ska bebygga
fastigheten med hotell och restaurang.! Fram till 1955 I4g Héllvikens hotell i
nyckelhalsparken, i narheten av nu planerad byggnad. Fran den tilltankta byggnaden
kommer att finnas sjoutsikt mot Oresund. Fastigheten ska séljas for 500 kronor per
kvadratmeter, eller 2 232 000 kronor. Nagot anbudsforfarande har inte tillampats. Inte
heller har nagon expertvardering eller notifiering till EU-kommissionen
(kommissionen) gjorts. Arendet &r éverklagat till lansratten? och klaganden har 14tit
en fastighetsmaklare pa orten utféra en oberoende vardering av fastigheten.

Fastighetsméaklaren har 14 ars erfarenhet av fastighetsforséljning och konstaterar att

! Beslut i kommunfullmaktige Vellinge kommun den 28 maj 2008, § 39.
2 Lansratten i Skane lan mal nr 5593-08.
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kvadratmeterpriset torde ligga pa minst 2000 kronor, eller fyra ganger hogre an det
beslutade. Det skulle ge ett forsaljningspris pa 8 928 000 kronor eller

6 696 000 kronor mer &n det beslutade. Maklaren konstaterar samtidigt att
snittpriserna for motsvarande tomter med bygglov for bostader ligger pa 3000 kronor

per kvadratmeter.

Den 30 september meddelade kammarratten i Goteborg inhibition i malet.?

Gaéllande ratt

Enligt 2 kap 1 § kommunallagen far kommuner och landsting sjalva ha hand om
sadana angelagenheter av allmant intresse som har anknytning till kommunens eller
landstingets omrade eller deras medlemmar och som inte skall handhas enbart av
staten, en annan kommun, ett annat landsting eller ndgon annan. Det kallas &ven den

kommunala kompetensen.

Enligt 2 kap 8 § kommunallagen far kommuner och landsting genomféra atgarder for
att allméant frdmja naringslivet i kommunen eller landstinget. Individuellt inriktat stéd
till enskilda naringsidkare far lamnas bara om det finns synnerliga skal for det. Ett
allmant framjande far inte ges om det samtidigt innebar aven ett individuellt inriktat

stod.*

Statligt stdd regleras i artikel 87.1 i EG-fordraget, (EG). Huvudregeln foreskriver att
statligt stod som snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen &r otillatet om
stodet paverkar handeln mellan staterna. Om ett stod uppfyller ett antal kriterier kan
stodet anses som forenligt med den gemensamma marknaden och darmed vara tillatet.
Med statligt stod i artikel 87.1 EG menas alla typer av offentliga medel, statliga och
kommunala och oavsett vilken typ av finansieringsform som anvants. Exempel pa
undantag fran huvudregeln ar stod till underutvecklade regioner, stod till omraden
som drabbats av naturkatastrofer samt vid allvarliga storningar i en medlemsstats

ekonomi.

3 Kammarratten i Goteborg, beslut den 30 september 2008, mal nr 4387-08, Vellinge kommun.
4 Kammarratten i Jonkoping, dom den 20 december 2007, mal nr 2494-07, Lessebo kommun.
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Enligt artikel 88.3 EG maste atgarder som kan innefatta statligt stod, anmalas till

Europeiska kommissionen (kommissionen).

Av kommissionens meddelande om inslag av stdéd vid statliga myndigheters
forséljning av mark och byggnader framgar att Gverlatelse av mark och byggnader
som &gs av det allménna antingen skall ske genom ett Oppet och villkorsldst
anbudsforfarande, dar det basta eller enda anbudet antas, eller efter en oberoende
expertvardering, dar det marknadsvarde som salunda faststalls ar det lagsta
anskaffningspris som kan avtalas utan att statligt stod beviljas. > Medlemsstaterna &r
skyldiga att till kommissionen anmala alla dverlatelser som inte skett i enlighet med
de av kommissionen foreskrivna forfarandena. Om nagot anbudsforfarande inte
tillampats, ingen vardering gjorts och ingen anmalan gjorts till kommissionen, sa

betraktas atgarden som ett statligt stod.

Om kommissionen finner att otillatet stod utbetalats ska den med stod av artikel 88.2
besluta att stodet ska upphévas eller &ndras inom den tidsfrist som kommissionen
faststaller. | praktiken innebér det att den part som beviljats stod maste aterbetala
mellanskillnaden mellan forséljningspriset och det faktiska marknadsvérdet.

Kommissionen uttrycker det s& hér i sitt beslut: ®

”Syftet med aterkrav ar att aterstalla den situation som radde pa

marknaden innan stddet beviljades.”

Aterbetalningen neutraliserar det utbetalade stédets effekt och darmed den snedvridna

konkurrensen.

Aven av svensk nationell rattspraxis framgar att den har typen av stod ar olagligt bade

enligt kommunallagen 2 kap. 8 § och EG:s statsstddsbestammelser.”

® Europeiska kommissionens meddelande (97/C 209/03) om inslag av stdd vid statliga myndigheters
forséljning av mark och byggnader.

® Europeiska kommissionens beslut av den 30 januari 2008, Statligt stod nr. C35/2006 — Sverige.

" Kammarratten i Sundsvall, dom den 9 april 2008, mal nr 1715-06, Are kommun.
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Foretagarombudsmannens beddmning

Viljan att bygga hotell forefaller vara stor i manga kommuner. Det ar ofta en lang,
komplicerad och riskfylld process. |1 Vellinge kommun har hotellbyggnationen
projekterats i ett flertal ar. Med den vetskapen &r det markligt att Vellinge kommun

redan 2004 bestdmde att priset skulle vara 500 kronor per kvadratmeter.

Foretagarombudsmannen vélkomnar hotellsatsningar och dven andra typer av
entreprendriell verksamhet. Det som inte far handa ar dock att kommunerna laser sig

till en intressent Gver ett antal ar dar endast priset ar den fasta variabeln.

Foretagarombudsmannen anser att kommuner ska félja lagen, bade kommunallagen
och EG-réatten. Vellinge kommun har i det aktuella fallet helt negligerat mojligheterna
till anbudsforfarande. Priset om 500 kronor per kvadratmeter forefaller vara ett
standardiserat pris som tillampas vid fastighetsforsaljning.2 Forsaljningspriset har
enligt mark- och exploateringsingenjoren pa Miljo- och Stadsbyggnadsférvaltningen

kommenterats med féljande:’

”Det ar en politisk helhetsbedémning som resulterat i forsaljningen och

beslutet i Kommunfullmaktige” .

Kommunfullméktige har i det aktuella fallet beslutat att forsélja en fastighet utan
korrekt vardering och utan nagot anbudsforfarande. Vellinge kommun har Gverlatit

till tjanstemannen att vardera och handha en forsaljning i mangmiljonklassen.

Verksamheten i den planerade byggnaden &r inte enbart hotell utan det ska dven
bedrivas restaurangverksamhet. Féretagarombudsmannen ar kritisk till att Vellinge
kommun stoder verksamhet inom ett sd extremt konkurrensutsatt omrade som
restaurangbranschen. Enbart det faktum att bygglov och i forldngningen
utskankningstillstand kommer att beviljas en lokal belagen pa en unik plats med en

underbar utsikt torde foranleda ett hégt forsaljningspris.

8 Se FO 2008-12 dar en SPA-fastighet séldes av Vellinge kommun for 500 kronor per kvadratmeter.
® Utdrag ur skriftvaxling mellan en klagande och Miljs- och Stadsbyggnadsforvaltningen.
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Att som Kommunen i manga ar binda upp en fastighet at endast en entreprendr &r
olampligt da det medfor en forsamrad konkurrenssituation. Att dessutom sélja en
fastighet i strid med kommunallagen och EG-ratten tyder pa daligt omdéme och

skapar ett daligt foretagarklimat.

Vellinge kommun har hdr ignorerat lagar och regler med f6ljden att 6vriga hotell och
restauranger riskerar att drabbas av osund konkurrens. Dessutom har kommunens

invanare gatt miste om drygt sex miljoner kronor genom ett lagre forsaljningspris.

| Are-fallet, som drevs av foretagarombudsmannen, beslutade kommissionen att
otillatet stod uthetalats vid en fastighetsforsaljning utan foregaende vardering.
Forsaljningen i Vellinge kommun har flera likheter med forsaljningen i Are. Att
stodet &ven i det aktuella fallet riskerar att snedvrida konkurrensen mellan
medlemsstaterna ar hogst troligt da aktdrer i hotell- och byggbranschen ofta bedriver
verksamhet i flera medlemsstater. Foretagarombudsmannens beddmning &r att

Sverige mycket val skulle kunna bli fallt av kommissionen vid en eventuell anmélan.

Foretagarombudsmannen menar att forsaljningen av mark till hotell- och
restaurangverksamhet borde ha foljt ett anbudsforfarande liknande den tavling
Vellinge kommun utlyste infor byggnation av ett bibliotek 25 meter fran det
planerade hotellet. Det &r ett transparent forfarande som ger alla foretag samma
mojligheter till affar samt att det troligtvis stdrker kommunens ekonomi genom ett

hdgre forsaljningspris.

Om en myndighet inte foljer lagar och regler far det till foljd att det allmannas
fortroende for réttsstaten skadas. En kommun som valjer att ignorera lagar,
rattsprocesser och domar har i dag ingen pafoljd att rakna med. Det saknas sanktioner

mot kommuner som bryter mot lag vilket & anmérkningsvart i sig.

Foretagarombudsmannen har som ombud Overklagat kommunens beslut till
lansratten. Det &r FOretagarombudsmannens ambition att driva réttsprocesser mot
kommuner som bryter mot lagen. Ett béttre foretagarklimat gynnar alla.

Foretagarombudsmannen kommer aven i fortsattningen att driva fragor dar
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konkurrensen sétts ur spel och dessutom arbeta for att ett sanktionssystem for

kommuner infors.

Foretagarombudsmannen, en del av Den Nya Valfarden, verkar for ett battre
foretagarklimat i Sverige. Foretagarombudsmannens huvudsakliga uppgift ar att ge
uppmarksamhet och publicitet at konkreta exempel pa brister i foretagarklimatet.
Foretagarombudsmannen har en styrelse bestaende av foretagare, ekonomer och
publicister som pa ideell basis leder verksamheten. Foretagarombudsmannen
genomfor utredningar bade pa eget initiativ och efter anmalan. Anmélare kan vara
foretagare, politiker, journalister eller andra samhéllsmedborgare som har reagerat
pa fall dar foretagande forsvaras pa grund av brister i lagstiftning, foreskrifter eller

myndighetsutdvning.



